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La presente investigación muestra el resultado del objeto de estudio para determinar de que 
manera el sistema constitutivo garantiza la seguridad jurídica en la zona registral Nº V – 
Sede Trujillo. El carácter metodológico de la misma es no experimental con un enfoque 
descriptivo. Los resultados han sido obtenidos de los antecedentes locales, nacionales e 
internacionales, de las entrevistas realizadas a los expertos en materia registral, así como de 
la jurisprudencia actual referida a problemas en materia de tercería de propiedad, mejor 
derecho de propiedad, reinvindicación y nulidad de acto jurídico. Se puede concluir que el 
sistema constitutivo brinda mayor certeza, exclusividad, oponibilidad y seguridad jurídica a 
las transferencias de bienes inmuebles. Es importante considerar una reforma normativa en 
nuestro código civil que permita formalizar la transferencia de los bienes inmuebles para 
brindar seguridad a los inversores y que puedan ejercer de manera absoluta el derecho de 
propiedad. Las limitaciones, producto del estado de emergencia en que nos encontramos, han 
disminuido la población en estudio. Las implicancias teóricas y sociales de esta investigación 
han permitido recopilar información valiosa que permite sostener una postura adecuada sobre 
los aportes del sistema constitutivo y la posibilidad de implementarla en nuestro 
ordenamiento jurídico. 
 
Palabras clave: sistema constitutivo, sistema declarativo, seguridad jurídica, sistema 
registral, registros públicos.
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1.1. Realidad problemática 
 
 
A lo largo de estas últimas décadas, una de las actividades económicas que ha logrado 
alcanzar un rápido crecimiento y desarrollo, ha sido la transferencia de bienes inmuebles. La 
legislación peruana a través del sistema de transferencia declarativo viene afrontando una 
serie de problemas sociales que se traducen en las múltiples demandas que recibe el poder 
judicial respecto a problemas de duplicidad de ventas y fraude inmobiliario.   La 
jurisprudencia es diversa y aunque ha tratado de unificar criterios no ha sido suficiente, lo 
que nos hace preguntarnos si ¿Es necesario qué en nuestro país, el Estado adopte una posición 
más garantista en función a otorgar una mayor seguridad jurídica a los actos jurídicos propios 
de la transferencia de bienes inmuebles? 
 
Nuestros legisladores en el año de 1984, a través de la publicación de nuestro Código Civil, 
señalaron en el artículo 949: “La sola obligación de enajenar un inmueble determinado hace 
al acreedor propietario de él, salvo disposición legal diferente o pacto en contrario”. De lo 
que podemos concluir, que la transferencia del bien inmueble se hace de manera consensual, 
apegado a la corriente espiritualista francesa, y que el solo hecho de llegar a un acuerdo de 
voluntades entre vendedor y comprador hacen que este se haga propietario del bien inmueble, 
generándose un derecho real para el adquiriente pero que no resultará eficaz para poder 
oponerse a un tercero quien podría inscribir la propiedad como suya y arrebatarle el derecho 
adquirido.
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En este contexto, podemos definir a la propiedad como un señorío pleno (jurídico) sobre 
cualquier objeto externo de valor económico y susceptible de dominación. En buena cuenta, 
esta institución responde al natural sentimiento humano de apropiación de los objetos de la 
naturaleza, lo cual conlleva en el propietario un “tener”, pero que simultáneamente se 
manifiesta en un “excluir” a los terceros. (Gonzales G. , 2010). 
 
Un sistema de transferencia de propiedad óptimo debe cumplir con dos objetivos. En primer 
lugar, debe permitir la máxima circulación de la riqueza, esto es, conseguir que se den el 
mayor número de operaciones de intercambio eficientes posibles, haciendo fácil contratar. 
En segundo lugar, debe eliminarse o reducir el riesgo de ineficacia del derecho adquirido, es 
decir generar seguridad jurídica para los adquirientes. (Bullard, 2004) 
 
De la apreciación anterior se puede interpretar que la transferencia de propiedades genera 
una mayor circulación de la riqueza, para lo cual necesitamos optimizar las instituciones y 
regulaciones  con  la  finalidad  de  que  el  titular  de  la  propiedad  y  la sociedad  puedan 
beneficiarse en el sentido económico, jurídico y real. 
 
La presente investigación tiene su justificación en los constantes problemas, que afronta 
nuestra sociedad peruana, respecto a la compraventa de bienes inmuebles, el tráfico ilícito de 
estos, así como la fragilidad que ha mostrado el sistema declarativo en nuestra realidad. A 
través de la doctrina y legislación vigente comparada, esta investigación pretende aclarar y  
brindar soluciones  técnicas  legales,  a través  del  uso  doctrinal  y  legislación  vigente 
comparada, partiendo de la implementación de nuevas regulaciones de acuerdo a nuestros 
tiempos y donde se garantice el derecho de propiedad.
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1.1.1.   Antecedentes 
 
A.  A nivel local 
 
• González, V. (2016). LA PROTOCOLIZACIÓN OBLIGATORIA DE 
LOS DOCUMENTOS PRIVADOS DE TRANSFERENCIA DE BIENES 
INMUEBLES PROPORCIONA SEGURIDAD JURÍDICA. (Tesis para 
optar el Título de abogado). Universidad Privada del Norte, Trujillo. 
(González, 2016) 
El tesista llega a la conclusión de que la protocolización obligatoria de los 
documentos privados si proporcionan seguridad jurídica en la transferencia 
de bienes inmuebles, permitiendo que el acto jurídico goce de transparencia, 





• Chanduvi, D. (2017) CONSENSUALISMO DE LOS CONTRATOS DE 
COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES VS SEGURIDAD 
JURÍDICA. (Tesis para optar el Título de abogada). Universidad 
Privada del Norte, Trujillo. (Chanduví, 2017) 
La tesista concluye que el sistema acogido por nuestro país es el sistema 
espiritualista francés, que permite fluidez y bajos costos de transacciones, 
pero no produce todos los efectos de seguridad jurídica necesarios si es que 
no se recurre al Registro, resaltando que en la actualidad los agentes 
económicos buscan seguridad.
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B.  A nivel nacional 
 
• Paucar, A. (2017). INSCRIPCIÓN CONSTITUTIVA Y SEGURIDAD 
JURIDICA DE LA PROPIEDAD INMUEBLE EN LA OFICINA 
REGISTRAL DE HUÁNUCO (Tesis para optar el Título de abogada). 
Universidad de Huánuco, Huánuco. (Paucar, 2017) 
La tesista llega a la conclusión de que la inscripción constitutiva garantiza la 
seguridad jurídica toda vez que otorga mayor certeza y estabilidad jurídica en 
las transferencias de la propiedad inmueble de la oficina registral de Huánuco, 
afirmando también que la inscripción declarativa solo brinda una relativa 




• Mamani,  L.  (2016).  SISTEMA  REGISTRAL  DE  LA  PROPIEDAD 
INMUEBLE, DECLARATIVO Y CONSTITUTIVO: ESTUDIO 
COMPARADO PARA ESTABLECER SU PERTINENCIA EN EL 
SISTEMA REGISTRAL PERUANO. (Tesis para optar el Título de 
abogada). Universidad Andina del Cusco, Cusco. (Mamani, 2016) 
La tesista llega a la conclusión de que el sistema de transferencia de propiedad 
inmueble es el sistema consensual de acuerdo al artículo 949 del Código Civil, 
el cual propicia transferencias clandestinas que desalienta la inversión y la 
creación de un eficiente mercado inmobiliario afectando también el mercado 
crediticio.
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C.  A nivel internacional 
 
• Medrano,  M.  (2010).  ANALISIS  DE  LOS  EFECTOS  JURIDICOS 
REGISTRALES DE LA INSCRIPCION INMOBILIARIA EN 
NICARAGUA A PARTIR DE LA ENTRADA EN VIGENCIA DE LA 
LEY GENERAL DE REGISTROS, LEY 698. (Tesis para optar el Título 
de licenciado en derecho con especialidad en derecho económico). 
Universidad Centroamericana, Managua, Nicaragua. (Medrano, 2010) 
La tesista llega a la conclusión de que las leyes que se aprobaron en materia 
registral en Nicaragua no han sido provechosas, pero con la última reforma 
se han tomado medidas importantes sobre la seguridad jurídica y tráfico de 
inmuebles, donde la inscripción de estos en registros cumple un papel 
importante para lograr la certeza jurídica y mayor celeridad en las 
inscripciones de los bienes inmuebles. 
 




A.   EL SISTEMA REGISTRAL 
 
“Sistema es el conjunto de normas, reglas o principios racionalmente 
ligados entre sí, que regulan una organización registral determinada.” 
(Guevara, 1999). 
 
“ El sistema registral  es un sistema de ordenación jurídica del derecho 
registral  basado  en  un  conjunto  de  principios  armónicos que inspiran  a 
producir mediante el derecho registral, la seguridad jurídica del tráfico de los 
bienes y la constitución de las relaciones sobre los mismos, ofreciendo de esta
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manera la protección de los terceros mediante la publicidad de derechos, 
 
actos, contrato y situaciones jurídicas oponibles” (Rimascca, 2015) 
 
 
La SUNARP es un organismo descentralizado autónomo del Sector Justicia 
y ente rector del Sistema Nacional de los Registros Públicos, y tiene entre sus 
principales funciones y atribuciones el de dictar las políticas y normas técnico 
- registrales de los registros públicos que integran el Sistema Nacional, 
planificar y organizar, normar, dirigir, coordinar y supervisar la inscripción y 
publicidad de actos y contratos en los Registros que conforman el Sistema. 
BASE LEGAL: Mediante Ley N° 26366, se crea el Sistema de Nacional de 
Registros Públicos, y la Superintendencia Nacional de Registros Públicos - 
SUNARP, y por Resolución Suprema Nº 135-2002-JUS, se aprueba el 











1.     El sistema Declarativo 
 
“…El registro declarativo respeta el sistema de transferencia de la propiedad 
que establece la ley civil, sea el consenso, la tradición ó cualquier otro 
modo…En el caso de los inmuebles eso ocurre con el sólo contrato de 
enajenación, en el que consta el consenso traslativo eficaz (art.949 CC)…” 
(Gonzales, 2015)
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El sistema francés, el sistema italiano, español entre otros, han acogido la 
transmisión de la propiedad inmueble en su forma consensual, de tal manera 
que la transmisión de la propiedad está garantizada con el solo consenso de 
las partes. Estos países consideran que tratar de implantar un sistema 
constitutivo en sus ordenamientos jurídicos atentaría contra la voluntad 
individual. 
 
2.     El sistema Constitutivo 
 
“…Se caracteriza por excluir la oponibilidad extraregistral y sólo la 
inscripción produce la transmisión, constitución, modificación o extinción de 
los derechos reales…” (Gonzáles, 2005) 
 
En Alemania y Australia el sistema registral se encuentra regulado en dos 
principios fundamentales como son el catastro y el registro territorial. En estos 
países la propiedad se transmite en un sistema constitutivo, es decir en este 
acto se encuentran unidos el consenso y el registro, para estos países el Estado 
es el ente regular del tráfico inmobiliario, que exige que se regula con la 
formalidad y el registro en un medio público que permita garantizar la 
seguridad jurídica del mismo. 
 
B.   SEGURIDAD JURÍDICA 
 
Según la definición dada por Cabanellas en su Diccionario de Derecho Usual, 
la seguridad jurídica consiste en: “La estabilidad de las instituciones y la 
vigencia auténtica de la ley, con el respeto de los derechos proclamados y su 
amparo  eficaz  ante  desconocimientos  o  transgresiones,  por  la  acción
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restablecedora de la justicia en los supuestos negativos, dentro de un cuadro 
 
que tiene por engarce el Estado de Derecho”. (Cabanellas, 1979) 
 
 
C.   TESIS DE EXPERTOS PERUANOS 
La Tesis de Osterling Parodi Felipe 
Este autor señala que el artículo 949 del Código Civil se pliega claramente a la 
teoría francesa referida a que el simple acuerdo de voluntades entre el acreedor y 
el deudor transfiere la propiedad de los inmuebles. Se agrega que el legislador de 
1984, al igual que el de 1936, acoge la doctrina de la propiedad relativa y absoluta. 
La primera consagrada por el citado artículo 949 transfiere la propiedad por el 
simple acuerdo de voluntades, mientras que la segunda se produce con el Registro 
que garantiza la eficacia absoluta. (Gonzáles, 2005) 
El autor hace referencia que nos encontramos frente a una propiedad relativa en 
el caso de la transferencia, según el sistema declarativo, pero para que esta 
tranferencia del bien inmueble surta efectos de exclusividad e inoponibilidad se 




La Tesis de Castillo Freyre Mario 
 
CASTILLO se muestra. partidario de la doctrina francesa de la propiedad 
absoluta y relativa: 
“En  el  Perú nuestro  ordenamiento  legal  da  lugar a la  convivencia de  una 
propiedad de carácter absoluto y de una propiedad de carácter relativo, al haber 
adoptado siempre el mismo sistema que el Derecho francés, tanto en lo que 
respecta a la manera de transferir la propiedad mueble e inmueble, como en
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cuanto al Registro de la Propiedad Inmueble, creado en Francia en 1855 e 
implantado en el Perú en 1888, Registro de carácter meramente declarativo y no 
constitutivo”. (Gonzáles, 2005) 
Este autor defiende la posición consensualista, resaltando que los contratos 
producen obligaciones y no derechos reales, que se ven validadas con la sola 




La Tesis de Fernández Cruz 
 
Para Fernández Cruz, un sistema ideal de transferencia de propiedad inmueble 
debe cumplir con tres finalidades concretas: A) La facilitación de la circulación de 
la riqueza. B) La reducción de los costos de transacción cuando se trata de 
transferencias voluntarias. C) La reducción o eliminación, de ser psoible, de todo 
riesgo de adquisición a “non domino”, lo que se logra a través de signos de 
publicidad. (Gonzáles, 2005) 
Para este notable jurista, la importancia de la circulación de los bienes inmuebles 
se realice de manera rápida es necesario introducir un principio que complemente 




1.2.Formulación del problema 
 
 
¿De  qué  manera  el  sistema  constitutivo  garantizaría  la  Seguridad  Jurídica  en  las 
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1.3.1.   Objetivo general 
 
•   Determinar de qué manera el Sistema Constitutivo garantizaría la Seguridad 
 
Jurídica en las inscripciones en la zona registral Nº V – Sede Trujillo. 
 
 
1.3.2.   Objetivos específicos 
 
•  Analizar los principales argumentos expuestos por los expertos en la materia. 
 
•  Distinguir la jurisprudencia nacional en cuanto a los fundamentos vertidos 
sobre los sistemas declarativos en el ámbito registral. 
•  Comparar los sistemas registrales constitutivos y declarativos y su influencia 
con respecto a los procesos civiles en materia de tercería de propiedad, mejor 
derecho de propiedad, reinvindicación y nulidad de acto jurídico. 
1.4.Hipótesis 
 
•  El sistema constitutivo garantizaría la seguridad jurídica en las inscripciones 
en la zona registral Nº V – Sede Trujillo, el acto de inscripción del bien 
inmueble, le otorgará la publicidad registral que le permitirá proteger el 
derecho adquirido.
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2.1. Tipo de investigación 
 
 






Cualitativo, se utiliza para recoger datos sin medición numérica, se contrastan 
en una situación, hecho o evento o fenómeno jurídico en particular que describen 
a partir de la observación, evidencias. Asimismo, va desarrollando capacidades 




Para (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2014), ¨Los estudios descriptivos 
buscan especificar las propiedades y características importantes de cualquier 




Para (Bernal, 2010), ¨la investigación descriptiva se soporta principalmente 
en técnicas como la encuesta, la entrevista, la observación y la revisión 
documental¨. 
 
2.2. Población y muestra (Materiales, instrumentos y métodos) 
 
2.2.1. Unidad de estudio: 
 
 
- Expertos en Derecho Civil, Registral y Notarial. 
 
 
- Código Civil Peruano.
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Unidades de análisis Cantidad de la 
 
población. 
Expertos en Derecho aplicado al ámbito Civil, Registral y Notarial. 20 
Resoluciones de la Corte Suprema de la República del Perú entre los años 
 












n =          p   x   q 
 
 
E2   +  p   x   q 
 
 






n = tamaño de la muestra 
 
Z = Desviación estándar (para intervalo de confianza de 95.55 %) es 1.96 
 
p = Proporción de la población que posee las características cuando “n” se 
conoce tal proporción se asume que “p” es 50 
q = p – 1 
 
E = Margen de error 5. 
 
N = Tamaño de la población. 
 
Reemplazando los valores en la fórmula se obtuvo el tamaño de la muestra:
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6.51 + 81.66 
 





- El  muestreo  es  de  tipo  no  probabilístico,  es  decir  a  criterio  del 
investigador. 
-    Se  entrevistó  a  02  expertos  en  Derecho  Registral  de  la  Oficina  de 
 
Registros Públicos de la ciudad de Trujillo. 
 
- Se entrevistó a 06 expertos en Derecho del ámbito Civil con experiencia 
y conocimientos en derecho civil de la ciudad de Trujillo. 
- Se seleccionó 10 sentencias de la Corte Suprema del Perú relacionadas al 
mejor derecho de propiedad, reinvidicación, tercería de propiedad y 




2.3. Técnicas e instrumentos de recolección y análisis de datos 
 
 
2.3.1. La entrevista 
 
 
Es una forma de recolección de datos que permite una mayor interacción con 
los participantes, y que permite al entrevistador obtener la información 
relevante de manera verbal de un tópico de interés al entrevistador. 
Utilizando el rol de preguntas como instrumento de esta técnica, se aplicó a
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los expertos en derecho registral (dos registradores públicos) y a expertos 
en materia civil (un juez y cinco abogados civilistas) en número de seis que 
son parte de la investigación. 
2.3.2. Recopilación documental. 
 
 
Esta técnica se realiza con la finalidad de poder lograr los objetivos 
planteados en esta investigación a través del análisis de los textos legales, 
jurisprudencia, libros, artículos, etc., utilizando la Guía de observación para 
poder consignar la información más importante de la jurisprudencia en 
estudio. 
2.3.3. La Observación 
 
 
“La observación constituye un proceso de atención, recopilación, selección 
y registro de información, para el cual el investigador se apoya en sus 
sentidos (vista, oído, sentidos kinestésicos y cenestésico, olfato, tacto…) 
(Hurtado, 2000). En esta técnica tenemos al instrumento senso perceptual 
como principal herramienta, partiendo que el investigador debe usar sus 






- Las Entrevistas se llevaron a cabo con cada uno de los expertos en la materia de 
manera personal y de manera virtual, aplicando la guía de entrevista, instrumento 
preparado por el tesista, donde cada una de las preguntas guardan relación directa 
e importante respecto al problema de investigación.
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- Para el desarrollo de las entrevistas se contó con el apoyo de dos especialistas en 
materia registral, un juez en lo civil y 05 abogados especialistas en derecho civil. 
- Respecto al análisis de documentos, se recolectó y analizó información respecto 
a la doctrina considerando las variables contenidas en la presente investigación, 
así como se extrajo información del Código Civil, la Constitución Política del 
Perú y la normativa relevante en materia Registral. Esta recolección fue realizada 
de manera presencial en las bibliotecas especializadas de Universidades de la 
ciudad de Trujillo y de manera virtual fue obtenida de las páginas con buscadores 
indexados y de los repositorios de las Universidades a nivel nacional. Todo esto 
se registró en las fichas bibliográficas y en las fichas de resumen. También es 
importante mencionar que las casaciones fueron descargadas de la página de la 




2.5 Aspectos Éticos 
 
 
- El presente trabajo de investigación se a desarrollado siguiendo las indicaciones 
y pautas generales que se deben tener en cuenta durante el desarrollo y la 
redacción de una tesis, así como se tuvo especial cuidado en citar a los autores 
de los libros y trabajos de investigación utilizados.
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1. ¿Considera usted necesaria la 
incorporación de la inscripción constitutiva 




















De la figura Nº01 se puede concluir que el 87% de entrevistados, que equivale 
decir siete expertos, consideran necesaria la incorporación de la inscripción 
constitutiva en nuestro actual registro con la finalidad de brindar una mayor 
seguridad jurídica a los titulares de las propiedades de bienes inmuebles. El 13 
%, que equivale decir a un entrevistado, consideró que no es importante este tipo 
de inscripción mientras no se modifiquen las normas de carácter civil en nuestro 
país.
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2. ¿Considera que los fundamentos 
establecidos a favor del sistema constitutivo 
por la doctrina nacional implican un respeto 

























De la figura Nº02 se puede concluir que el 75 %, que equivale decir a seis de los 
entrevistados, consideran que los fundamentos establecidos en la inscripción 
constitutiva, implican un alto respeto por la seguridad jurídica puesto que se trata 
de un sistema ordenado que exige a los titulares de los predios su inscripción en 
registros para evitar las afectaciones producto de actos fraudulentos, como los 
que generalmente ocurren en la institución jurídica de tercería de propiedad. El 
25 %, que equivale decir a dos de los entrevistados, no lo considera así puesto 
que primero se debe modificar las normas de carácter civil, implementar el 
sistema en nuestro país y observar si este realmente pueda lograr su objetivo.
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3. ¿Conoce los sistemas de registro que 


























De la figura Nº03 se puede concluir que el 100 % de entrevistados, es decir de 
ocho expertos en la materia, tienen el conocimiento pleno de los sistemas 
registrales en el derecho comparado y por lo tanto pueden dar fe respecto a como 
estos pueden ser parte de la solución en litis de propiedades no inscritas en 
registro.
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4. ¿Que propondría Ud. para mejorar el 














Modificar normas civiles 












De la figura Nº04 se puede concluir que el 58 % de entrevistados consideran 
necesaria la modificación de las normas de carácter civil y el 17 % se encuentra 
a favor de la modificatoria de normas registrales a fin de mejorar el sistema 
registral en nuestro país. Por otro lado, el 8% considera que la modernización 
tecnológica y el 17 %capacitación del personal de registros podría mejorar 
nuestro sistema registral.
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Luego de realizar las entrevistas se extrajo los aportes más relevantes de los 
entrevistados, relacionadas al tema de investigación: 
 
Abogado Luis Esquivel Chávez, registrador público, Sunarp – Trujillo: 
 
 
“Para garantizar la seguridad jurídica es importante informar y concientizar a la 
población respecto a la transmisión de bienes inmuebles, así como sería 
importante modificar el código civil en los libros de obligaciones y derechos 
reales” 
 
Abogado Neri Ulloa Abanto, registrador público, Sunarp – Trujillo: 
 
 
“No considero que sea importante la inscripción constitutiva respecto a bienes 
inmuebles dentro del sistema registral de bienes inmuebles por cuanto en nuestro 
país falta implementar ciertos elementos normativos y materiales para su 
funcionamiento, es decir modificar las normas civiles, registrales, capacitar a los 
trabajadores del registro entre otros.” 
 
Juez Gabriel Otiniano Campos, Juez de Paz Letrado de la Séptima Sala en lo 
 
Civil – Trujillo: 
 
 
“El sistema registral constitutivo definitivamente va a dar seguridad jurídica a la 
trasmisión de bienes inmuebles, pero antes se debe revisar y modificar el marco 
normativo civil en la parte de contratos de compraventa de bienes inmuebles, que 
estos sean protocolizados, para que, si se incorpora este sistema en el registro de 
bienes inmuebles, no ocurran contradicciones, como ocurren día a día en temas 
como de tercería de propiedad, prescripción adquisitiva y otros”.
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Abogada Nancy Burgos Otiniano labora en el Poder Judicial sede Virú. 
 
 
“Considero que sería un gran soporte el cambio de sistema registral declarativo 
al constitutivo respecto al tráfico inmobiliario, considero que el sistema de alerta 
registral no ha sido la solución a los problemas generados por un sistema que 
colisiona con las normas registrales actuales”. 
 
Abogado Carlos Heredia Veliz abogado litigante en materia civil. 
 
 
“Debería considerarse el sistema constitutivo como un requisito de validez que 
se realice en todo negocio jurídico respecto al tráfico inmobiliario, es decir que 
se declare la obligatoriedad de la inscripción en el registro público”. 
 
Abogados civilistas que participaron de la entrevista: 
 
 
Abg. Anderson Abel Córdova Zuloeta, Abg. Gaby López Gariza, Abg. Katheryne 
Cenizario Agüero. 
 
3.2 Análisis de jurisprudencia nacional respecto al trabajo de investigación: 
 
CASACIÓN Nº MATERIA FUNDAMENTO DE LA CORTE SUPREMA CONTRIBUYE A LA 
INVESTIGACIÓN 
3671 – 2014 
LIMA 
TERCERÍA DE PROPIEDAD “…Aunque el Código Civil privilegie la propiedad no inscrita del 
tercerista, al no ser aplicable el principio de prioridad registral, no 
puede negarse que existe un alto riesgo de que se emplee la 
tercería de propiedad para concretar objetivos fraudulentos, en 
perjuicio de los acreedores. Tomando en cuenta que basta que el 
tercerista acredite su derecho de propiedad con un documento 
privado de fecha cierta, no es difícil que tal documento pueda ser 
producto de un falsificación o actuar fraudulento…” 
Si 
3671 – 2014 
LIMA 
TERCERÍA DE PROPIEDAD “…Con relación a que la protección de la propiedad no inscrita 
atenta contra la finalidad de los registros públicos y facilita los 
actos de fraude, también se ha expuesto en esta resolución la 
necesidad de se adopten cambios normativos para dar una mejor 
solución a este particular conflicto de derechos, que haga primar el 
registro público. De hecho, este Colegiado Supremo comparte la 
preocupación acerca del alto índice de tercerías planteadas por 
medio de actos fraudulentos…” 
Si 
18753 – 2018 
UCAYALI 
TERCERÍA DE PROPIEDAD “…el comprador no-inscrito es propietario absoluto (artículo 949 
del Código Civil), frente a todos los terceros extraños o que no 
cuentan con derecho alguno sobre el bien; no obstante, en ese caso, 
existe el riesgo teórico que aparezca un segundo comprador, que sí 
inscriba; por tal motivo, solo en caso de conflicto de títulos entre 
uno no-inscrito y el otro inscrito, entonces este último es preferido 
por efecto del registro (artículos 1135 y 2022, inciso 1, 
Si 
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  del Código Civil), con el fin de prestar seguridad jurídica en la 
circulación de los bienes…” 
 
4088 – 2017 
LIMA 
NULIDAD DE ACTO 
JURÍDICO 
“…La posesión del bien inmueble por quien compró y no inscribió 
quiebra la buena fe registral de quien compró pero no posee: Se 
reconoce a la posesión como situación extra registral y como dato 
fáctico, que desvirtúa la buena fe registral...” 
Si 
10076 – 2017 
AMAZONAS 
REINVINDICACIÓN “…si bien estos demandados han presentado estos títulos de 
propiedad que también lo han registrado, tenemos que la propiedad  
de  la  parte  demandante  ha  sido  registrada  con 
antelación, teniendo la prioridad en el tiempo, y que le ampara la 
prioridad en el tiempo y la publicidad registral…” 
Sí 
2932 – 2015 SAN 
MARTÍN 
REINVINDICACIÓN “…el derecho de propiedad es uno absoluto sujeto solo a las 
limitaciones de ley, exclusivo respecto de la cosa y excluyente 
respecto de los terceros, facultad que puede ser ejercitada, entre 
otras, por aquella acción real por excelencia como es la 
reivindicatoria, que es imprescriptible, que no procede contra aquel 
que adquiere el bien por prescripción y que está destinada a 
conseguir la restitución de la posesión del bien de la que se 
encuentra privado el propietario…” 
Sí 
6375 – 2020 
CUSCO 
REINVINDICACIÓN – 
MEJOR DERECHO DE 
PROPIEDAD 
“…la Sala Superior ha explicado lo suficiente respecto a ese tema, 
específicamente  que  de  conformidad  con  lo  previsto  por  el 
artículo 2022º del Código Civil, para oponer derechos reales sobre 
inmuebles a quienes también tienen derechos reales sobre los 
mismos, resulta preponderante que el derecho que se pretende 
oponer esté inscrito con anterioridad al de aquél a quien se opone, 
lo que no sucede en el presente caso, dado que el recurrente 
pretende oponer su derecho real no inscrito registralmente contra 
el derecho real del demandado que sí aparece inscrito en los 
Registros Públicos…” 
Si 
473 – 2017 LIMA 
NORTE 
MEJOR DERECHO DE 
PROPIEDAD 
“…Que, en línea de principio tratándose de un proceso de Mejor 
Derecho de Propiedad se debe precisar que el Código Civil en su 
artículo 923, establece una definición legal de lo que es la 
propiedad, en tal sentido, el conjunto de atribuciones o haz de 
facultades citadas, delimitan el contenido del derecho de propiedad 
como un derecho absoluto (con las limitaciones de ley). Por ello que 
se afirma que el derecho de propiedad resulta ser el máximo poder 
jurídico sobre una cosa, poder en virtud del cual esta queda 
sometida directa y totalmente al propietario, derecho que además 
resulta ser excluyente, por tanto no admite la existencia de dos o 
más propietarios sobre el mismo bien…” 
Si 
570 – 2016 
ICA 
MEJOR DERECHO DE 
PROPIEDAD 
“…Como ya se dijo en la premisa normativa, la preferencia de 
derechos reales sobre inmuebles, viene determinada para el 
Ordenamiento Jurídico Peruano, en primer lugar, con la 
inscripción registral, prefiriéndose los títulos de dominio que se 
hallen inscritos, frente a los que no están registrados. Solamente 
en defecto de la inscripción registral, el criterio para determinar la 
preferencia de los derechos de dominio es el de la antigüedad de 
los mismos. Es por ello, que la norma contenida en el artículo 
2022 del Código Civil, es clara en señalar que para oponer 
derechos reales sobre inmuebles (como la propiedad) contra el que 
también tiene derechos reales sobre los mismos, es necesario que 
el derecho que se opone esté inscrito con anterioridad al de aquel 
contra quien se opone…” 
Sí 
5683 – 2017 
LIMA 
MEJOR DERECHO DE 
PROPIEDAD 
“…corresponde  determinar  quién  tiene  el  mejor  derecho  de 
propiedad, resultando necesario tener en consideración el artículo 
2016, del Código Civil, que consagra el principio de prioridad que 
recoge la regla general por la cual “quien es primero en el tiempo, 
es primero en el derecho”; así como el artículo 2022, del mismo 
Código Sustantivo que establece: “Para oponer derechos reales 
sobre inmuebles a quienes también tienen derechos reales sobre 
los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito 
con anterioridad al de aquél a quien se opone. Si se trata de 
derechos de diferente naturaleza se aplican las disposiciones del 
derecho común…” 
Sí 
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Luego de realizar el análisis de los documentos se extrajo las siguientes ideas 
relacionadas al tema de investigación: 
Sétimo Pleno Casatorio: Tercería de Propiedad. Expediente 3671 - 2014: 
 
 
Del Capítulo VI.5. “Aunque el código Civil privilegie la propiedad no inscrita 
del tercerista, al no ser aplicable el principio de prioridad registral, no puede 
negarse que existe un alto riesgo de que se emplee la tercería de propiedad para 
concretar objetivos fraudulentos, en perjuicio de los acreedores. Tomando en 
cuenta que basta que el tercerista acredite su derecho de propiedad con un 
documento privado de fecha cierta, no es difícil que tal documento pueda ser 
producto de una falsificación o actuar fraudulento.” 
 
De lo extraído se puede concluir la importancia de que los contratos de 
compraventa de bienes inmuebles deberían ser protocolizados a fin de que no 
baste solo un simple documento de fecha cierta con firmas para acreditar la 
titularidad del predio, sino que esta deba estar respaldada mediante el registro 
público. 
 
Del Capítulo VII.7 “Con relación a la protección de la propiedad no inscrita 
atenta contra la finalidad de los registros públicos y facilita los actos de fraude, 
también se ha expuesto en esta resolución la necesidad de que se adopten cambios 
normativos para dar una mejor solución a este particular conflicto de derechos, 
que haga primar el registro público. De hecho, este colegiado Supremo comparte 
la preocupación acerca del alto índice de tercerías planteadas por medio de actos 
fraudulentos.
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De lo extraído se puede concluir la necesidad de modificar ciertas normas civiles 
como son los artículos 949 y 2022 sobre todo porque dificultan y contradicen la 
finalidad del registro público, creando conflictos, confusión y vacíos legales de 
los cuales terceros de mala fe puedan valerse como recurso de defensa para 
apropiarse de bienes inmuebles. 
 
De las nueve resoluciones de la Corte Suprema del Perú seleccionadas en el 
portal de jurisprudencia nacional sistematizada, las mismas que equivalen al 100 
% de los expedientes utilizados en esta investigación, que versan en materia de 
nulidad de acto jurídico, mejor derecho de propiedad y reinvindicación, se puede 
concluir que la corte suprema de justicia encuentra en cada una de estas 
resoluciones que existen problemas que se generan por la no inscripción del bien 
inmueble, así mismo, resuelven utilizando normas civiles que hacen referencia 
a los principios del registro público, tales como el principio de publicidad, 
oponibilidad, prioridad, entre otros. Por lo tanto, es importante tener en 
consideración que nuestro órgano supremo, resuelve en función a brindar 
seguridad jurídica basado en la inscripción de los bienes inmuebles y no en 
función a un sistema meramente declarativo que origina problemas sociales y 
una constante carga procesal.
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El presente trabajo de investigación tiene como objeto de análisis principal 
determinar si el Sistema Constitutivo garantiza la Seguridad Jurídica en las 
inscripciones en la zona registral Nº V – Sede Trujillo, donde los supuestos 
categóricos que nos permitieron la comprobación de esta investigación  fueron 




Respecto a las teorías analizadas sobre los sistemas registrales se puede apreciar que 
el sistema declarativo es el que se encuentra regulado en nuestro ordenamiento 
jurídico peruano y fue recogido de la corriente espiritualista francesa. De las tesis 
propuestas por expertos juristas, si bien es cierto señalan que el sistema declarativo 
favorece el respeto por el derecho de la voluntad individual también sostienen que 
para lograr una mayor seguridad jurídica al inversor se debe de implementar 
principios que respalden a los compradores y les permita gozar de manera absoluta 




Este aporte doctrinario es valioso para el trabajo de investigación porque en lineas 
generales señala las diferencias existentes entre el sistema declarativo y sistema 
constitutivo de tal manera que se pueda determinar su pertinencia y utilidad en 
nuestro sistema registral.
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Los resultados de las entrevistas realizadas a los expertos en la materia sostienen que 
el sistema constitutivo contribuye a la seguridad jurídica puesto que se trata de un 
sistema ordenado que exige a los titulares de los predios su inscripción en registros, 
para brindar protección excluyente y oponible frente a terceros frente a problemas 
que se puedan suscitar producto de actos fraudulentos, como los que generalmente 
ocurren en materia de tercería de propiedad, mejor derecho de propiedad, 
reivindicación, entre otros. También consideran de importancia la modificación de 
algunos artículos de nuestro código civil con la finalidad de poder implementar 
dicho sistema. La modernización  y la implementación de nuevos módulos para 
el sistema registral en la mayor cantidad de lugares aportarían a un mejor servicio y 




Los  resultados  obtenidos  de las  entrevistas  con  los  expertos  nos  sirven  como 
sustento de nuestra hipótesis que pretende demostrar que el sistema constitutivo es 
garante de la seguridad jurídica. Los entrevistados son personas que conocen la 
materia como es el caso particular de los registradores públicos que día a día son 
testigos de las actividades ilicitas que se generan producto de la no inscripción del 
bien inmueble en su debido momento. De la misma forma el juez y los abogados han 
aportado su experiencia al responder esta guía de preguntas y señalando la 
importancia de la implementación de un sistema que brinde garantías a los 
propietarios como es el sistema constitutivo.
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Respecto a los antecedentes, se citaron dos tesis locales, dos nacionales y una 
internacional, obteniendo como resultado del análisis de las conclusiones que todas 
señalan sobre la importancia de la implementación del sistema constitutivo en el 
ordenamiento jurídico, puntualizando que el sistema declarativo existente no brinda 
la seguridad jurídica respecto a los derechos de la propiedad, desalentando a los 
inversores, perjudicando el tráfico inmobiliario y la circulación de la riqueza en el 
país. 
Los antecedentes estudiados apuntan a lo señalado en la pregunta de investigación, 
por lo tanto, refuerzan nuestra posición respecto a la pertinencia del sistema 
constitutivo como garante de la seguridad jurídica. El aporte de estos investigadores 
no hace más que servir como base a nuestra hipótesis, y concuerda en todos los 
extremos que el sistema constitutivo implementado en nuestro país contribuiría a 




Del análisis de las nueve sentencias casatorias, en materia de tercería de propiedad, 
mejor derecho de propiedad, reinvindicación y nulidad de acto jurídico, resueltas 
entre los años 2014 - 2020, se pudo obtener como resultados que los jueces supremos 
hacen hincapié en la inscripción de los bienes inmuebles como medio para evitar los 
conflictos producto de actos fraudulentos y para darle mayor soporte al registro 
público. También hacen referencia al artículo 923 CC. que define a la propiedad, 
resaltando las características propias de esta categoría jurídica, delimitándola y 
considerándo al derecho de propiedad como un derecho absoluto, en virtud del cual
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esta queda sometida directa y totalmente al propietario, por tanto, no admite la 
existencia de dos o más propietarios. 
Del VII pleno casatorio, casación 3671 – 2014, se pudo extraer que los magistrados 
exponen su preocupación por los actos de fraude y sugieren un cambio normativo 
para darle mejor solución a este conflicto de derechos. 
Las sentencias casatorias aportaron de manera directa al trabajo de investigación 
porque en sus análisis y fundamentaciones hace referencia a que la inscripción de 
los bienes inmuebles contribuiría a evitar los actos de fraude y por lo tanto brindaría 
la seguridad jurídica que todo propietario espera encontrar al adquirir un bien 
inmueble, con lo cual una vez más se refuerza la tesis del sistema constitutivo como 
garante de la seguridad jurídica y aporta a demostrar nuestra hipótesis. 
Limitaciones 
Las limitaciones durante el desarrollo de este trabajo de investigación se han 
convertido en un gran obstáculo,puesto que el estado de emergencia decretado por la 
pandemia que estamos afrontando han parametrado el actuar del investigador, 
reduciendo en este caso la población en estudio, tal es el caso de la entrevista a lo 
expertos en la materia de veinte personas que se tenia planificado entrevistar solo se 
pudo conversar con ocho de los especialistas, a través del uso de plataformas y 
llamadas telefónicas, no siendo posible el llenado de las guias de encuesta de parte de 
cada uno de los entrevistados. El poder judicial fue cerrado, de igual forma la 
SUNARP, centro de trabajo de nuestros expertos a los cuales fue casi imposible 
ubicar y es por eso que el número de entrevistados fue mínimo. En el caso de la 
doctrina relevante para el análisis de los sistemas registrales y derecho comparado el
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número de autores revisados se redujo a los libros en número de nueve de propiedad 
del tesista, debido a que las bibliotecas se encuentran cerradas. De los expedientes 






Respecto a las implicancias del presente trabajo para el ámbito social resulta 
pertinente porque permite aclarar y brindar soluciones técnicas legales a un problema 
común y frecuente como es el fraude y tráfico ilícito de predios. Desde el ámbito 
teórico académico se ha reunido diferente tipo de información que nos permita 
enriquecer la doctrina existente, afianzar los conocimientos adquiridos y facilite la 
implementación de nuevas regulaciones utilizando las herramientas de la 
investigación científica y de acuerdo a nuestros tiempos para garantizar el derecho 
de propiedad. 
 
En este orden de ideas se puede encontrar un amplio respaldo para la hipótesis y el 
objetivo planteado en este trabajo de investigación, el cual reconoce al sistema 
constitutivo como garantista de la seguridad jurídica y que permite a través de la 
inscripción constitutiva se otorguen derechos que permitan que la transferencia de 
predios se encuentre plenamente y legalmente garantizada frente a terceros. Existe 
también la ncesidad de una reforma normativa en nuestro código civil que conlleve 
a que este sistema se puede implementar en nuestro sistema jurídico para beneficio 
de todos los ciudadanos.
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Del trabajo de investigación realizado se concluye: 
 
 
• Que el sistema constitutivo, por ser un sistema que exige la inscripción como 
requisito para la transferencia de la propiedad inmueble, si garantiza la seguridad 
jurídica. El sistema constitutivo otorga certeza, exclusividad, y oponibilidad frente 
a terceros brindando mayor estabilidad jurídica al reunir estas características 




•  De los resultados obtenidos a juicio de expertos se concluyó que se han encontrado 
problemas que necesitan de una urgente solución, existen enfrentamientos entre 
el poder judicial y el registro público porque las normas entran en conflicto y las 
resoluciones judiciales no se han uniformizado aún, es algo que sucede a diario y 
esto amerita una actualización normativa que vaya de acuerdo con los intereses y 
necesidades de los ciudadanos. Así mismo, surge la necesidad de publicitar las 




•  Los procesos civiles en materia de tercería de propiedad, mejor derecho de 
propiedad, reinvindicación y nulidad de acto jurídico nos dan como resultado que 
los jueces supremos adoptan una posición a favor de la inscripción de los bienes 
inmuebles, fundamentando esta en que es la única forma de que se pueda excluir 
y oponer a terceros de dicha propiedad.
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•  La jurisprudencia nacional señala que el sistema declarativo forma parte de 
nuestro ordenamiento jurídico, basado en la consensualidad, y como tal declara su 
relatividad respecto a la propiedad, es decir que resalta la libertad de voluntad que 
tienen los ciudadanos para ejercer sus derechos en cuanto a la transferencia de 
bienes inmuebles se refiere, pero reconoce también la importancia de la inscripción 




•  Como conclusión final de esta investigación es de interés propiciar el debate 
jurídico que involucre no solamente temas filosóficos, doctrinarios ó de carácter 
metodológico sino que se valore la repercusión social, cultural y económica que 
se puede generar a partir de la implementación del sistema registral en nuestro país, 
tomando en consideración las características de nuestra sociedad peruana, con la 
finalidad de resolver la problemática pre existente y de generar una mayor 
estabilidad en la transferencia de bienes inmuebles.
“EL SISTEMA CONSTITUTIVO COMO GARANTE DE LA 







Libros y artículos 
REFERENCIAS
 
Bernal, C. (2010). Metodología de la Investigación. Pearson. Bullard, 
A. (2004). La Propiedad Inconclusa. Ius et Veritas, 9. Gonzales, G. 
(1980). Estudios de Derecho Hipotecario. Buenos Aires. Gonzales, G. 
(2005). Derechos Reales.Lima. Juristas Editores. 
Gonzales, G. (2015). Derecho Registral y Notarial. Lima, Perú: San Marcos. 
Guevara, R. (1999). Derecho Registral. Lima: Lima. 
Hernández,  R.,  Fernández,  C.,  &  Baptista,  M.  d.  (2014).  Metodología  de  la 
 
Investigación. Mc Graw Hill. 
 




Trabajos de Investigación 
 
Chanduví, D. (2017). Bachiller. Consensualismo de los contratos de Compraventa de 
Bienes Inmuebles vs Seguridad Jurídica. Universidad Privada del Norte, Trujillo. 
Chávez, A. (2014). Bachiller. Principales características del sistema jurídico legal 
actual de transmisión de la propiedad inmueble a título oneroso en el Perú. Universidad 
Privada del Norte, Cajamarca. 
González, V. (2016). Bachiller. La protocolización obligatoria de los documentos 
privados de transferencia de bienes inmuebles proporciona seguridad jurídica. 
Universidad Privada del Norte, Trujillo. 
Mamani, L. (2016). Bachiller. Sistema Registral de la Propiedad Inmueble Declarativo 
y Constitutivo: Estudio Comparado para establecer su pertinencia en el Sistema 
Registral. Universidad Andina de Cusco, Cusco, Perú. 
Medrano,  M.  (2010). Bachiller.  Análisis  de los  efectos  jurídicos  registrales  de la 
inscripcion inmobiliaria en nicaragua a partir de la entrada en vigencia de la ley 
general de registros. Ley 698. Universidad Centro Americana, Managua, Nicaragua. 
Paucar, A. (2017). Bachiller.  Inscripción  Constitutiva  y Seguridad  Jurídica  de la 
Propiedad Inmueble en la Oficina Registral de Huánuco 2017. Universidad de 
Huánuco, Huánuco. 
https://jurisprudencia.pj.gob.pe/jurisprudenciaweb/faces/page/inicio.xhtml
“EL SISTEMA CONSTITUTIVO COMO GARANTE DE LA 
























1.   ¿Considera usted necesaria la incorporación de la inscripción constitutiva respecto a 
la transferencia de los bienes inmuebles? 
 







2.   ¿Considera que los fundamentos establecidos a favor del sistema constitutivo por la 
doctrina nacional implican un respeto por la seguridad jurídica? 
 
Efectivamente, perfeccionar el sistema registral protocolizando la trasferencia de bienes 
inmuebles sería un gran avance, hoy en día vemos múltiples casos donde el derecho de 





3.   ¿Conoce los sistemas de registro que predominan en el derecho comparado? 
 






4.   ¿Que propondría Ud. para mejorar el sistema registral de bienes inmuebles en nuestro 
país? 
Modificar algunos artículos de nuestro código civil, pero principalmente el artículo 
 
949. Dotar de tecnología e implementar sedes registrales en mayores puntos del país. 
Establecer políticas más incisivas respecto a información a la ciudadania sobre la 
importancia de registrar sus bienes.
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1.   ¿Considera usted necesaria la incorporación de la inscripción constitutiva respecto a 
la transferencia de los bienes inmuebles? 
 






2.   ¿Considera que los fundamentos establecidos a favor del sistema constitutivo por la 
doctrina nacional implican un respeto por la seguridad jurídica? 
 
Sí, porque esta se convierte en real y efectiva. La sociedad es informal respecto a la 





3.   ¿Conoce los sistemas de registro que predominan en el derecho comparado? 
 






4.   ¿Que propondría Ud. para mejorar el sistema registral de bienes inmuebles en nuestro 
país? 
Concientizar e informar a la población respecto a nuestro sistema registral a fin de 
contribuir a que los ciudadanos no sean sorprendidos y se vean envueltos en actos 
fraudulentos al momento de adquirir un bien inmueble. Existe la necesidad de realizar 
una reforma al sistema de registro.
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RESOLUCIONES DE LA CORTE SUPREMA DE LA REPUBLICA DEL PERÚ 
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